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Kostnader som begransar mojligheterna att bygga smahus

Delredovisning 3 i Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny
egnahemsrorelse

Sammanfattning

I denna delredovisning studeras om det finns omotiverade eller oskaliga
kostnader som begrinsar mojligheterna att bygga smahus i Sverige.

Nir det giller taxor och avgifter dr det uppenbart att det finns betydande
problem i savil stat som kommun. I princip samtliga myndighetsrelaterade
taxor och avgifter pa bygg- och bostadsomradet stiger trendmdssigt pa ett
anmirkningsvirt sitt. Jag delar de slutsatser som tidigare dragits av
Riksrevisionen och Statskontoret. Orsaken ir ett generellt
incitamentsproblem. En central policyslutsats ar att konstruktionen med att
en myndighet tillhandhaller en monopoltjinst, sjilv bestimmer taxan och far
behalla intakterna sjalv ar olamplig. Det tar bort incitamenten till
effektivisering av verksamheten och kan forvintas leda till hoga och stigande
taxor. Samtidigt kan konstateras att den politiska styrningen av
avgiftstinansierad verksamhet dr bristfillig. Riksrevisionen och Statskontoret
granskar de statliga myndigheternas produktivitet och kostnadsutveckling.
Jag har 1 denna delredovisning kompletterat med ett fokus dven pa
kommunernas taxor och avgifters utveckling pa bygg- och bostadsomradet.
Viktigt att notera utifran Egnahemskommissionidrens uppdrag ir att
kommunala taxor pa bygg- och bostadsomradet kannetecknas av just denna
konstruktion.

Jag stiller mig ocksa 1 likhet med Riksrevisionen och Statskontoret fragande
till varfor statlig avgiftsfinansierad verksamhet dr undantagen fran det sa
kallade produktivitetsavdraget. Detta forsvagar ytterligare incitamenten att
effektivisera verksamheten. Darutover kan konstateras att medan det pa det
statliga omradet finns flera kontrollorgan som genomfér oberoende
effektivitetsgranskningar saknas detta pa det kommunala omradet trots att
verksamheten dr mangdubbelt storre.



Sammantaget forefaller de stora kostnadshéjningarna bade for att bygga och
bo 1 smahus genom offentligreglerade taxor vara ett betydande
samhillsekonomiskt problem som sarskilt motverkar smahusbyggandet.

Vad giller skatter ingar 1 mitt uppdrag att belysa betydelsen av befintliga
statliga stod och skattevillkor f6r beslut om att bygga och forvirva smahus.
Jag noterar att stimpelskatternas utformning har en direkt negativ effekt pa
nyproduktionen av smahus. Ett slopande av dessa som kan finansieras,
forbittrar den samhillsekonomiska effektiviteten och samtidigt 6ka
smahusbyggandet. Stimpelskatternas utformning bér darfor studeras vidare i
ett annat sammanhang.

Nir det giller byggkostnaderna for att uppféra smahus har jag inte funnit att
smahusbyggande skulle ha ndgra sirskilda problem utover de generella som
gett Sverige bland EU:s hogsta byggkostnader. Diremot dr min bedémning
att kostnaderna okar patagligt genom kommunernas agerande. Den
systematiska underproduktionen av byggritter och den stora bristen pa
byggklar mark f6r smahus i omraden dir en god efterfragan finns driver upp
priserna pa nyproducerade smahus genom att markkostnaderna blir héga.
Mycket talar ocksa for att planprocessens komplicerade regelverk férdyrar.
Men mycket talar ocksa for att det ar det sitt pa vilket bland annat
kommunerna och linsstyrelser tillimpar regelverken som utgor ett stort
problem. Flera utredningar indikerar ocksa att de indirekta effekterna i form
av minskad konkurrens och negativa effekter pa marknadens funktionssatt
kan vara ett minst lika stort problem for samhaillet som de direkta
kostnadshéjningarna genom stigande tomtpriser och kostnaderna for att
hantera planprocessen och olika tidsférdréjningar.
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Inledning

I maj 2024 tillsatte regeringen en Egnahemskommissionir vars uppdrag ar
att verka for 6kat smahusbyggande. Till Egnahemskommissionar utsigs
Stefan Attefall.

Egnahemskommissioniren ska dels analysera och klarligga orsakerna till
smahusens ldga andel av nyproduktionen av bostider, dels aktivt arbeta f6r
att de parter som bedéms ha mojlighet att bidra till ett 6kat smahusbyggande
g6r det. I uppdraget ingar ocksa att verka for en ny egnahemsrorelse och att
nya tridgardsstider anlaggs.

I den forsta delredovisningen som Egnahemskommissioniren limnade till
regeringen 1 november 2024 listades ett antal faktorer som kan begrinsa
smahusbyggandet.! I en efterféljande serie med delredovisningar gors
avgransande analyser av dessa faktorer och eventuella férslag pa tinkbara
16sningar liggs fram.

I den andra delredovisningen som presenterades i juni 2025 analyserades
situationen f6r smahusbyggandet relaterat till bland annat de bostadspolitiska
malen och internationella jimforelser.?

”Kostnader som begrinsar mojligheterna att bygega smahus” ar den tredje
delredovisningen i serien. Ytterligare delredovisningar kommer att
presenteras l6pande fram till januari 2027 da uppdraget ska slutredovisas
skriftligt.

Egnahemskommissioniren, november 2025.

Stefan Attefall

" Uppdrag att verka fér 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse, Delredovisning av L12024:C,
november 2024, Egnahemskommissionaren

2 Situationen fér smahusbyggandet i Sverige, Delredovisning 2, juni 2025, Egnahemskommissionéren
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Kostnader som begransar mojligheterna att bygga smahus

En fraga som manga lyft i dialogen med Egnahemskommissioniren ar att
det finns kostnader som begrinsar mojligheterna att bygga smahus. Min
utgangspunkt i denna fraga ir att underséka om det finns kostnader som kan
anses omotiverade eller oskiliga och som pa ett sarskilt sitt drabbar
smahusbyggandet. Att det till exempel dr samma mervirdesskatt pa
byggmaterial som pa andra varor eller samma skatt pa foretag i byggsektorn
som i andra sektorer dr inget hinder f6r smahusbyggandet som ir relevant ur
detta perspektiv. Nedan delas analysen upp 1 tre omraden:

e Myndighetsrelaterade taxor och avgifter
e Skatter

e Produktions- och byggkostnader

Myndighetsrelaterade taxor och avgifter

Boendekostnader

Den sa kallade Nils Holgerssonrapporten? foljer sedan 1996 arligen
fastighetsdgarens kostnader for virme, varmvatten, vatten och avlopp, el och
renhéllning. Bakom rapporten stiar Bostadsritterna, Fastighetsagarna, HSB
Riksforbund, Hyresgistfoéreningen Rikstérbundet, Riksbyggen och Sveriges
Allminnytta.

En indikation pa betydelsen av dessa kostnader ar att taxorna utgér ungefar
en tredjedel av de totala boendekostnaderna f6r boende i flerbostadshus och
har i rapporten beriknats att uppga till cirka 50 miljarder kronor. I Sverige
utgor andelen bostidder 1 smahus cirka 40 procent. D4 sméahusen har stérre
bostider och hushillen utgors av fler personer dr férbrukningen per bostad
hogre i smahus 4n i flerbostadshus. Det innebir att totalkostnaden torde
uppga till i storleksordningen 100 miljarder kronor f6r alla svenska hushall.

Diagrammen nedan dr himtade fran Nils Holgerssonundersékningarna och
visar tva olika tidsperioder, 1996-2022 och 2000-2024. Notera att vissa

3 Nils Holgerssonundersékningen
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kostnadsslag inte startar 1996 utan senare, vilket ddrmed ger ett ligre totalt
utfall f6r dessa.

Diagram 1. Boenderelaterade taxor och avgifter 1996-2022.
Utvecklingen av fjarrvarme, el, vatten och avfallshamtning samt KPI
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Diagram 2. Boenderelaterade taxor och avgifter 2000-2024.
Utvecklingen av fjarrvarme, el, vatten och avfallshamtning samt KPI
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Kalla: Nils Holgerssonundersokningen
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For perioden 1996-2022 har KPI 6kat 40 procent medan taxorna i
undersokningen 6kat 6ver 110 procent, alltsa mer dn dubbelt sa mycket.
Kostnadsékningen for varje enskild nyttighet har tidigare, under tidsperioden
2013-2018, legat relativt val samlat mellan 60—-80 procent. Denna
redovisning visar pd en spridning i slutet av mitperioden pa mellan 70-180
procent. Det ar frimst beroende pa elkostnaden och dé i férsta hand
elhandelspriset. Undantas de sista extrema dren av elhandelsprisutvecklingen
ar det taxorna for VA och avfall som 6kat mest sedan 1996.

Perioden 2000-2024 har KPI 6kat ca 60 procent och taxorna i genomsnitt
over 120 procent. De senaste aren dr svarare att analysera ur ett langsiktigt
perspektiv eftersom elpriserna fluktuerat kraftigt och KPI stigit markant av
orsaker som far betraktas som tillfalliga ur mitt perspektiv. Men de
sammanslagna kostnaderna for de boenderelaterade taxor som miits 1 Nils
Holgerssonundersékningen (fjirrvirme, elnit, avfall, vatten och avlopp) har
okat med 13 procent under det senaste aret (2024) samtidigt som KPI endast
steg med 4 procent.

I den senaste Nils Holgerssonrapporten f6r 2024 konstateras att
prisokningarna i Sveriges kommuner f6r VA, avfall, fjarrvirme och elnit
aldrig varit sa stora och att det alltjamt 4r anmarkningsvirt stora
prisskillnader mellan leverantorerna i landets kommuner.

Just VA-taxan var en taxa som 6kade kraftigt 2024 1 ett antal kommuner;
Danderyd héjde taxan med 63 procent och Hiabo, Heby, Solna och Kungsor
med runt 50 procent. Men dven 6vriga taxor hojs. I till exempel Stockholm
stad hojdes VA-taxan med 25 procent, avfallstaxan med 24 procent och
fjarrvirmetaxan med 12 procent f6r 2024.

Stockholms stad har dven efter 2024 fortsatt att hoja sin vattentaxa,

12 procent f6r 2025, och nyligen gjordes en avisering av en ytterligare
héjning med 12 procent dven for 2026. Stockholms stad hénvisar till krav pa
okad beredskap mot klimatférandringarnas effekter, nya investeringar i
reningsverk i kombination med aterinvesteringar till f6ljd av eftersatt
underhdll av ledningsnitet och att taxorna foljer sjilvkostnadsprincipen.

Fastighetsagarna Sverige framhaller i sitt nyligen limnade remissvar till
utredningen Okad va-beredskap* att kostnaderna for eftersatt underhall och

4 SOU 2024:82 Okad va-beredskap
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okad VA-beredskap inte far valtras over pa fastighetsagare. De anser att det
strider mot sjdlvkostnadsprincipen att dagens brukare ska betala for lingvarig
politisk passivitet och tidigare beslut om att inte investera i VA-niten.

I princip samtliga myndighetsrelaterade taxor och avgifter pa
bostadsomradet kan alltsa konstateras stiga trendmassigt pa ett
anmarkningsvart satt. I nagra fall kan det finnas acceptabla forklaringar som
till exempel 6kade lagkrav som hojer kostnaderna. Men det finns inga sadana
faktorer som kan forklara varfor alla offentliga monopoltaxor stiger kraftigt
och mer dn den generella prisutvecklingen. Det mesta tyder pa att det dr ett
generellt systemfel som inte bor analyseras enbart taxa for taxa.

Energianvindningen f6r uppvarmning och varmvatten i smahus ér
huvudsakligen el (52 procent), biobransle (29 procent) eller fjarrvirme
(17 procent).> Detta innebir att bade fjirrvirmekostnaderna och
elnitstaxorna ar relevanta att analysera aven géllande smahussektorn.

Tva sirskilda omraden med viss reglering ar fjarrvirmekostnader och
elnitstaxor. Till f6ljd av att fjarrvirmelagen infordes inrittades
Fjarrvirmeniamnden den 1 juli 2008. Fjirrvirmendmnden ir en sjilvstindig
organisatorisk enhet inom Energimyndigheten. Fjarrvirmenimnden kan ga
in och medla da fjarrvirmekunden inte kommer 6verens med sitt
fjarrvirmeforetag. En medling vid nimnden syftar till att hjilpa tvistande
parter att komma 6verens om ett avtalsvillkor och att fjarrvirmekunden ska
ta insyn i de forhallanden som har betydelse f6r innehallet 1 villkoren for
fjarrvirme. En medling syftar ocksa till att 6verbrygga det kunskapsovertag
som fjarrvarmeforetag har i forhallande till kunden. Namnden har dock inga
befogenheter att prova skiligheten i foretagens (pris)villkor och kan inte
fatta ndgra bindande beslut som ett féretag eller en kund maste f6lja.

Ansokningsavgiften for medling dr 500 kronor f6r konsumenter och

1 000 kronor f6r 6vriga. Innan en medling kan bli aktuellt maste en
torhandling ha genomforts. Kunden har ritt att begira férhandling med
fjarrvirmeforetaget avseende fjarrvirmepriset eller kapaciteten hos en
anslutning till fjarrvirmeverksamheten. Detta regleras i fjarrvairmelagen som
Energimarknadsinspektionen har tillsynsansvaret f6r. Om en férhandling
mellan ett fjarrvirmeforetag och en fjarrvirmekund inte leder till nagon

5 Energistatistik fér smahus 2024, Energimyndigheten 2025.
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overenskommelse om villkor f6r fjarrvarme, har fjarrvirmeforetaget eller
fjarrvirmekunden ritten att anséka om medling hos Fjirrvirmendmnden.

Energimyndigheten har pa uppdrag fran regeringen utvirderat
Fjarrvirmenimndens funktion och dndamalsenlighet®. Energimyndigheten
konstaterar att det har blivit tydligt att nimnden i dess nuvarande form inte
ar dandamalsenlig. Den anses heller inte kunna bidra till ett 6kat fortroende
mellan marknadens akt6rer och inte heller stirka kundernas position
gentemot fjarrvirmeforetagen. Energimyndighetens forslag dr darfor i forsta
hand att Fjarrvirmenimnden i dess nuvarande form ska liggas ned. Om
Regeringen dnda anser att Fjarrvirmenamnden ska finnas kvar anser
Energimyndigheten att ett antal atgirder behover genomféras for att
torbattra nimndens funktion.

Vad giller elnitstaxorna beslutar Energimarknadsinspektionen hur stora
nitdgarnas intiakter far vara, for fyra ar i taget. De beslutar om en intaktsram
for varje elnatsforetag. Sedan dr det upp till varje enskilt elndtsforetag att
besluta om sina avgifter, sa linge de héller sig inom sin intdktsram.

Regeringen skriver i budgetpropositionen for ar 2026 att en vilfungerande
nitreglering dr en forutsittning for att utbyggnaden av el- och gasniten ska
vara samhillsekonomiskt effektiv.” Det ar viktigt att kundernas avgifter ar
skiliga samtidigt som nitféretagen har férutsdttningar att genomfora
omfattande investeringar 1 niten. Regeringen avser att aterkomma till
riksdagen med en proposition om regelverket for framtidens el- och gasnit.

Det finns alltsd tva inriktningar att motverka de prishéjningar som kan
befaras folja av monopolsituationen inom fjirrvirme och elnit. Okad
transparens och en form av prisreglering i form av intiktstak. Bada dessa
inriktningar har dock moétts av kritik fran bade myndigheter och
branschorganisationer pa grund av de mycket stora pris- och
avgiftsbkningarna pa fjarrvirme och elnit och att regleringarna dairmed
brister i konsumentskyddet.

Fran flera hall har framfoérts till Egnahemskommissiondren att de kraftiga
kostnadsokningarna for att bo och bygga bostider som detta skapar ar ett
viktigt problem som dessutom sirskilt paverkar smahusbyggandet negativt.

6 Utvardering av Fjarrvarmenamndens funktion — RB10, ER 2024:19, Energimyndigheten
7 Proposition 2025/26:1, UO21 Energi.
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Vid nyproduktion av ett smahus birs alla kostnader av ett enskilt hushall.
Olika taxor och avgifter kan som redovisats ovan utgéra en tredjedel av
boendekostnaderna och det finns uppgifter som visar att taxor och avgifter
ocksa kan uppgi till en betydande andel av nyproduktionskostnaden
(exklusive mark). For enskilda hushall har dessa kostnader en stor paverkan
pa moijligheterna att efterfraga ett boende i smahus.

Byggherrekostnader

Unders6kningarna fran KTHS® av de kommunala byggherrekostnaderna®
visar att aven dessa stiger snabbare dn KPI och 6ver tid har gett markant
okade byggkostnader. Mellan 1990 och 2015 steg tjansteprisindex med

70 procent. De kommunala byggherretaxorna fyrdubblades under samma
period. Mellan 2015 och 2020 steg tjansteprisindex 7 procent, medan
byggherrekostnaderna steg 17 procent!®. Den senaste publicerade KTH-
studien'!; som foljer utvecklingen fér 2020—2021, visar pa att den oroande
avgiftsspiralen fortsatter. Medan tjansteprisindex ckade med 0,7 procent
6kade plan- och bygglovsavgifterna med 2,7 procent och VA-
anslutningsavgifterna med 3,6 procent. Rapporten noterar stora skillnader
bade mellan och inom lin 1 kommunernas prissittning. Runt om i landet
skiljer det uppemot 100 000 kronor f6r samma avgifter mellan de studerade
kommunerna. Infér kommande ar larmas nu om en accelererande takt i
avgiftsh6jningarna.

Den fjirde KTH-studien i denna rapportserie frain TMF, som dnnu inte ar
publicerad, visar i en uppfoljning fér aren 2021-2024 att
bygeherrekostnaderna stigit 15-30 procent medan det jamforbara
tjdnsteprisindexet stigit 11 procent. Ett extremvirde ér
elnitsanslutningsavgifterna som 6kat 67 procent.

I en studie gjord av Villadgarna!? redovisas kostnaden for att s6ka ett
bygelov for en planenlig villa i samtliga Sveriges 290 kommuner. Kostnaden
for bygglov ska bygga pa sjalvkostnadsprincipen. Byggnadsniamndens

8 Byggherrekostnadernas utveckling 1990-2015, Alexander Dratos och Hans Lind, KTH, rapport TMF 2015.

9| KTH:s rapporter om byggherrekostnader fokuseras pa kommunala plan- och bygglovsavgifter,
anslutningsavgifter for vatten, avlopp samt el. | byggherrekostnader kan dven inrédknas olika skatter och
kostnader for det egna arbetet som byggherren lagger ner, men dessa kostnader behandlas inte i KTH:s
rapporter.

0 Byggherrekostnadernas utveckling 2015-2020, Birger Axelsson, KTH, rapport TMF 2020
" Byggherrekostnadernas utveckling 2020-2021, Birger Axelsson, KTH, rapport TMF 2021

2 Bygglovskostnader, Avgiften fér en planenlig villa i Sveriges kommuner, Villadgarnas Riksférbund 2025
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verksamhet i kommunerna regleras i 12 kap. PBL. Av 10 § framgar att en
avgift inte far Gverstiga kommunens genomsnittliga kostnad f6r den typ av
besked, beslut eller handling som avgiften avser. Sjilvkostnadsprincipen
soker innefatta det totala avgiftsuttaget for en verksamhet dar olika direkta
och indirekta kostnader inkluderas. Kommunerna utformar i de flesta fall
sina taxor utifran tva olika taxemallar, SKI. 2011, som 16pande uppdateras
med prisbasbeloppet, och SKR 2014 som kontinuerligt uppdateras. I storre
stader dr det vanligare att de utformar sin egen taxa och inte anviander sig av
dessa taxemodeller. I redovisningen nedan framgar att storstiderna och
deras kranskommuner har de hogsta avgifterna.

Tabell 1. De tio dyraste respektive tio billigaste kommunerna fér bygglov

Kommun Kostnad Kommun Kostnad

Sundbyberg 60 368 kr Atvidaberg 17 271 kr
Stockholm 50 020 kr Vansbro 17 575 kr
MélIndal 49 980 kr Staffanstorp 18 816 kr
Haninge 47 947 kr Overtarnea 19 057 kr
Vaxholm 44 050 kr Orkelljunga 19 338 kr
Taby 43 900 kr Arvidsjaur 19 369 kr
Partille 43 470 kr Osthammar 19 568 kr
Kéavlinge 42 873 kr Gnesta 19 568 kr
Strangnas 42 340 kr Varnamo 19 568 kr
Malmd 42 182 kr Skinnskatteberg 19 568 kr

Kalla: Villadgarna.

Kostnaden for bygglov i Sveriges kommuner idr f6r en planenlig villa i
genomsnitt 28 369 kr men varierar mycket kraftigt, frin som lagst 17 271 kr
till som hogst 60 368 kr. I rapporten fran Villadgarna konstateras att den
stora variationen i avgiftsnivaer vicker frigor om kommunerna verkligen
foljer sjalvkostnadsprincipen, eller om vissa gor vinst respektive forlust pa
sin bygglovshantering.

Sjalvkostnadsprincipen

Priserna pa de myndighetsrelaterade taxorna och avgifterna regleras i teorin
via den si kallade sjalvkostnadsprincipen till vad kostnaderna ir.
Sjilvkostnadsprincipen saknar en tydlig definition av vilka kostnader som
bor ingd 1 sjilvkostnaden for olika verksamheters taxor och avgifter, vilket
medfor bristande incitament till kostnadskontroll. Vidare ger avsaknaden av
en definition bristande transparens for kunderna om vad de faktiskt betalar
tor och svarigheter att jimfora olika taxor och avgifter.
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Om sjalvkostnadsprincipen tillimpas ar alltsa produktivitetsutvecklingen
negativ eftersom kostnaderna stiger realt. Alternativet dr att
sjalvkostnadsprincipen inte tillimpas utan taxorna hojs godtyckligt, vilket ar
att betrakta som olagligt agerande. Det troliga dr att det dr produktiviteten
och kostnadskontrollen som ir svag i offentlig monopolverksamhet med fri
taxesittning. Detta har granskats av Riksrevisionen och Statskontoret. Deras
rapporter stoder bedomningen att problemet ér ett generellt
incitamentsproblem. En central policyslutsats i flera av deras granskningar!3
av statlig avgiftsfinansierad verksamhet dr att konstruktionen med att en
myndighet tillhandhaller en monopoltjdnst, sjilv bestimmer taxan och far
behalla intikterna sjalv dr olamplig. Det tar bort incitamenten till
effektivisering av verksamheten och kan férvintas leda till héga och stigande
taxor. Aven i proposition 2010/11:40 En reformerad budgetlag varnas for
detta.

Ett omrade med koppling till smdhusbyggandet som sarskilt granskats ar
Lantmiteriets verksamhet!4. Riksrevisionen fann i sin granskning mycket
stora kostnadshojningar under lang tid. De uttalade stark kritik mot
avgiftsmodellen dir myndigheten dr monopolist, far bestimma taxan sjilv
och behilla intikterna. Detta menade Riksrevisionen skapar incitament for
svag produktivitetsutveckling med héga och stigande kostnader.

Viktigt att notera utifran bygg- och boendeperspektivet dr att samtliga
kommunala taxor pa bygg- och boendeomradet i praktiken kidnnetecknas av
just denna konstruktion. Min bedémning ar att de principiella slutsatser som
Riksrevisionen och Statskontoret dragit utifran granskningarna av statlig
verksambhet dr fullt ut tillimpbara pa motsvarande kommunal verksambhet.
Detta dr en observation som har stora samhillsekonomiska implikationer
men som hittills har fatt begrinsad uppmarksamhet. De kommunala
kostnaderna uppgar till mycket storre belopp 4n de statliga.

Statskontoret lyfter ocksa sarskilt att styrningen av avgiftsfinansierade
verksamheter tenderar att bli bristfillig jimfort med anslagsfinansierad

3 Vem é&r det som kér? — Avgiftsbelagd verksamhet i staten Statskontoret 2024,

Fastighetsbildningen i Sverige — handlaggningstider, avgifter och reformbehov, Riksrevisionen 2022:3,
Rakna med mindre — den arliga omrakningen av myndigheternas anslag, Riksrevisionen 2022:2 samt
Avgiftsbelagda tjanster — risk for ineffektivitet nar myndigheter bestdmmer och disponerar avgifterna,
Riksrevisionen 2025:9

4 Fastighetsbildningen i Sverige — handlaggningstider, avgifter och reformbehov, Riksrevisionen 2022:3
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verksambhet, vilket ytterligare forsvagar incitamenten att effektivisera
verksamheten. De skriver’:

Vi redovisar dven flera exempel pa att regeringen inte styr avgifisbelagda
verksambeter lika aktivt som anslagsfinansierad verksambet, vilket ocksa kan
paverka effektiviteten. Det handlar om att regeringen inte lika ofta efterfragar
information om den avgifisbelagda verksambeten och att regeringen i sin dialog med
respektive myndighet inte tar upp verksambeten i samma utstrickning janmfort med
anslagsfinansierad verksambet. Det handlar ocksd om att regeringen inte agerar pa
den information och det underlag som myndigheterna redovisar.”

Sticksprovsobservationer som vi gjort indikerar att detta ocksa ar ett
problem i kommunal verksamhet. Medan det finns strukturerade
budgetprocesser f6r den anslagsfinansierade verksamheten forefaller
kostnadsutvecklingen och taxorna for den avgiftsfinansierade verksamheten
nirmast hanteras som informationspunkter i manga kommunala
budgetprocesser.

Statskontoret lyfter ocksa fram att det dr oklart och omotiverat varfér en
majoritet av avgiftsintdkterna far disponeras av myndigheterna trots att det
av budgetlagen framgar att detta bor ske 1 undantagsfall.

Riksrevisionen och Statskontoret stiller sig ocksa fragande till varfor statlig
avgiftsfinansierad verksamhet dr undantagen fran det sa kallade
produktivitetsavdraget. For anslagsfinansierad verksamhet finns det ett
produktivitetsavdrag inbyggt 1 budgetprocessen i samband med att anslagen
riknas upp 1 den arliga pris- och l6neomrikningen (PLO). Avdraget innebar
att anslagen inte riknas upp till 100 procent i linje med hur l6ner och priser
har utvecklats utan ndgot mindre dn sa for att myndigheterna I6pande ska
effektivisera verksamheten. Ndgot motsvarande automatiskt
produktivitetsavdrag finns inte f6r de avgiftsfinansierade verksamheterna.
Riksrevisionen féreslog 1 en rapport fran 2022 att regeringen skulle utreda
forutsittningarna for att infora ett produktivitetskrav dven pa avgiftsbelagd
verksambhet. Skilet var att avgifterna i normalfallet sitts med full
kostnadstickning och till stor del utan konkurrens med andra aktorer.
Dirfor saknas det produktivitetstryck som den anslagsfinansierade

verksamheten utsitts for.

5 Vem &r det som kér? — Avgiftsbelagd verksamhet i staten. Statskontoret 2024.
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Medan det pa det statliga omradet finns flera kontrollorgan som genomfor
oberoende effektivitetsgranskningar (Riksrevisionen, Statskontoret och
Ekonomistyrningsverket) av hur verksamheter bedrivs saknas motsvarande
systematiska granskningar pa det kommunala omradet trots att
verksamheten dr mangdubbelt storre. Det ir ett allvarligt problem som bor
adresseras. Ungefir 1,5 miljoner svenskar sysselsatts av sektorn, 1
kommunerna arbetar ca 900 000 personer och 1 regionerna och staten ca
300 000 vardera. Tillsammans star kommuner och regioner for ungefir:

e 20 procent av bruttonationalprodukten, BNP

e 70 procent av den offentliga konsumtionen

e 25 procent av den arbetande befolkningen

Produktiviteten i den kommunala sektorn

Eventuella produktivitetsproblem i den kommunala sektorn paverkar inte
bara byggandet genom olika taxor utan dven genom all annan verksamhet
relaterad till att bygga och bo. Dirfor dr det ocksa intressant att beakta
tragestillningar om effektivitet och produktivitetsutveckling i kommunal
verksamhet generellt. Kommunerna har genom sin roll som planmonopolist
en viktig roll f6r bostadsbyggandet dven pa manga sitt som inte ar kopplat
till avgiftsfinansierad verksamhet. Viktiga verksamheter som till exempel
oversiktsplanering dr anslagsfinansierade. Till skillnad fran statlig verksamhet
tillimpar kommuner generellt inga produktivitetsdrivande system som det
statliga produktivitetsavdraget. Stickprovsobservationer vi gjort indikerar
tvartom att det dr vanligt i den kommunala sektorn att tillimpa full
indexupprikning av kostnader i budgetprocessen, det system staten
avskaffade 1993 pa grund av dess negativa effekter pa
produktivitetsutvecklingen.

Ekonomerna Baumol och Bowen har f6rsokt beskriva vilka effekter som
olika f6rmaga till produktivitetstorbattringar leder till, vilket gett upphov till
begreppet Baumols sjuka eller Baumoleffekten!¢. Baumoleffekten beskriver
hur 16nehdjningar 1 sektorer med hég f6rmaéga till produktivitetsforbattringar
ocksa sprids till sektorer med ldg eller obefintlig férmaga till
produktivitetshéjning. Nar 16nerna 6kar i de hégproduktiva sektorerna
tvingas daven arbetsgivarna i de lagproduktiva sektorerna att h6ja lonerna for
att kunna attrahera arbetskraft. Det innebir pa sikt hogre relativa kostnader

6 SOU 2024:29, Goda majligheter till 6kat valstand,
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tor varor och tjanster som produceras 1 sektorerna med dalig
produktivitetsutveckling. Manga av de verksamheter som bedrivs i offentlig
sektor ar tjanstebaserade, och darfor blir teorin bakom Baumoleffekten ofta
tillimplig. Det innebir att det uppstar ett kontinuerligt vixande utgiftstryck
nir nya behov ska omhindertas av de offentligt finansierade
verksamheterna. Ett exempel kan handla om kommunal 6versiktsplanering.
Utan produktivitetstillvixt behover dessa finansieras antingen med 6kade
avgifter eller genom nedprioritering av befintlig verksamhet. Konkurrensen
om resurser skapar en resurskonflikt, dir olika behov stills mot varandra.

Utifran de analyser som bland andra Riksrevisionen presenterat!” finns det
darfor skil att befara en svag produktivitetsutveckling som lingsiktigt kan
forsvara for kommunerna att avsitta tillrickliga resurser for olika
arbetsuppgifter inom plan- och byggomridet. Riksrevisionen granskar statlig
verksamhet men min bedémning dr att analyserna i huvudsak dven ér
tillimpbara pa kommunal verksamhet. En effekt av detta skulle till exempel

vara onodigt langa handliggningstider och bristande 6versiktsplanering.

Det har under ling tid framforts kritik mot stora brister 1 kommunal revision
generellt och sirskilt mot franvaron av en effektivitetsrevision motsvarande

den som finns for statlig verksamhet!8.

Svenskt Niringsliv har presenterat en studie!? baserad pa benchmarking dar
de studerar vilka besparingar som uppstiar om verksamheterna i alla
kommuner bedrivs lika effektivt som 1 de basta kommunerna. Resultatet ar
att resursinsatserna for Sveriges kommuner inom de fyra studerade
verksamhetsomradena (grundskola, gymnasieskola, aldreomsorg och
bibliotek) kan minska med omkring 28 procent utan att kompromissa med
resultaten. Totalt motsvarar detta en arlig genomsnittlig
effektiviseringspotential under den studerade tidsperioden (2019-2023) pa
cirka 85 miljarder kronor. Aven om férutsittningarna ir olika i olika
kommuner indikerar Svenskt Naringslivs studie att det finns betydande
effektiviseringspotential i kommunal sektor.

7 Rédkna med mindre — den arliga omrakningen av myndigheternas anslag, Riksrevisionen 2022:2

'8 Staten och kommunerna, Per Molander (red) 2003,

Behovet av kommunal externrevision, Filip Cassel, SNS forl. 2000 samt

forslag och debattinldgg fran Inga-Britt Ahlenius: Korruption har blivit vardag i kommunerna, SvD Kronika
Ledare 2023-03-02 och Kommunerna behdver revision, DN Ledare 2013-07-29

9 Effektiviteten i Sveriges kommuner: S& kan vi spara miljarder utan att tumma pa kvaliteten. Svenskt
Naringsliv, dec 2024
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Aven Produktivitetskommissionen studerar produktivitetsproblemen i
offentlig sektor och skriver bland annat att: ”Produktivitetskommissionens
bedomning ir att det finns betydande potential f6r produktivitetsokningar i
offentlig sektor”20.

Skatter

Egnahemskommissiondren ska enligt uppdraget frian regeringen belysa
betydelsen av befintliga statliga stod och skattevillkor f6r beslut om att bygga
och foérvirva smahus. Jag begrinsar mitt arbete pa detta omrade till att
studera de avvikelser i form av skatteutgifter eller skattesanktioner som
sarskilt paverkar smahusbyggandet.

Stampelskatt pa lagfart och pantbrev

Stampelskatt 4r den skatt som ska betalas vid kop av en fastighet eller
tomtritt 1 samband med att lagfart s6ks, men dven ndr en inteckning
(pantbrev) i fastigheten tas ut?!. For privatpersoner, bostadsrittsforeningar
och kommuner dr stimpelskatten 1,5 procent. For juridiska personer (till
exempel aktiebolag, handelsbolag och ekonomiska féreningar) dr
stampelskatten 4,25 procent. Stimpelskatten kan liknas vid en statlig
omsattningsskatt pa fastighetstransaktioner.

Nir ett smahus med dganderitt kops av en privatperson finns tva olika typer
av stimpelskatter. Den ena tas ut nir lagfarten registreras och uppgar till

1,5 procent av antingen kopeskillingen eller taxeringsvardet for aret fore
lagfart beviljas (det alternativ med hégst egendomsvirde) plus en
expeditionsavgift pa 825 kr. Stimpelskatt betalas dven i samband med en
inteckning (pantbrev) och uppgar till 2 procent av pantbrevets belopp plus
en expeditionsavgift pa 375 kr?? per pantbrev.

Vid kép av bostadsritter behover privatpersoner inte betala nagon

stimpelskatt. Detta giller dven f6r de smahus som upplats med bostadsritt.
Det beror pa att det inte kravs nagon lagfart for bostadsritter. Rent juridiskt
ar det bostadsrittsféreningen som dger bostaden, medan den som koper en

20 SOU 2024:29 Goda méjligheter till 6kat valstand
21 Stampelskatt och avgifter, Lantmateriet

2 Uppgifterna galler smahus. Andra regler géller for till exempel juridiska personers fastighetstransaktioner
och annat an bostader.

15 (39)


https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2024/04/sou-202429/
https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-mark/kopa-aga-salja-eller-ge-bort/Stampelskatt-och-avgifter/

bostad i sjilva verket koper en andel i bostadsrittsféreningen — som ger
koparen ritten att bo i en ligenhet. Fér bostadsritter behovs inte heller
nagra fysiska pantbrev eftersom bostadsritten inte riknas som fast egendom.
I stilllet for pantbrev utférs en pantforskrivning som dr en notering hos
bostadsrittsfGreningen som visar att ligenheten ar pantsatt for ett lan. En
pantforskrivning kan kosta en administrativ avgift till f6reningen, som kan
variera men séllan 6verstiger 1 000 kr. For dgarligenheter giller dock samma
regler som for smahus, vilket innebdr att bade lagfart och pantbrev behovs.

Den totala stimpelskatten f6r fo6rvirv av ett ordindrt smahusbygge utanfor
storstadsomraden som kostar 3 miljoner kronor blir alltsd en extra avgift pa
ca 100 000 kr (1,5 procent av 3 mkr + 2,0 procent av en inteckning pa 85
procent av kopeskillingen). I omraden med hoga tomtpriser och
fastighetsvirden kan den extra kostnaden pa grund av stimpelskatten uppga

till betydligt hogre belopp.

Stampelskatterna innebar att kop och nyproduktion av smahus med
dganderitt och dgarligenheter har en nackdel gentemot bostadsrittsformen.
En del av kapitalkostnaden kan ocksa laggas i bostadsrittsféreningen och
inte fullt ut belasta hushallet, som didrmed drabbas lindrigare av
kreditrestriktioner i form av bolanetak och amorteringskrav. Den
sammantagna effekten blir en tydlig styrning mot bostadsrittsformen i
jaimforelse med helt eget dgande av en ligenhet eller ett smahus.

En atgiard som skulle forbittra den samhaillsekonomiska effektiviteten i
skattesystemet vore darfor att slopa stimpelskatterna. Statens intakter fran
staimpelskatten for ar 2025 uppgar till totalt ca 13 miljarder kronor, varav
uppskattningsvis knappt 10 miljarder kronor kan hinféras till smahus. De 10
miljarderna kronor férdelas med ca 4 miljarder kronor i samband med
forvirv och ca 6 miljarder kronor i samband med inteckningar.

Den kommunala fastighetsavgiften uppgar ar 2025 till ett takbelopp pa max
10 074 kr per smahus, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvirdet, och
beriknas ge ca 19 miljarder kronor i intikt.

I uppdraget att 6ka smahusbyggandet ir det viktiga fran
Egnahemskommissionarens utgangspunkter att slopa stimpelskatterna for
nyproduktion och da ir finansieringsbehovet langsiktigt bara cirka en tiondel
av det ovan angivna. Vid en byggvolym kring den nuvarande pa ca 6 000
smahus per ér blir skattebortfallet endast drygt en halv miljard kronor. Detta
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kan exempelvis finansieras 1 det reformutrymme som brukar finns tillgdngligt
i samband med att statsbudgeten antas, genom héjd reavinstskatt vid
torsaljning eller via ett hojt tak 1 den kommunala fastighetsavgiften. I det
senare fallet maste staten da géra motsvarande indragning fran de generella
kommunala bidragen eller pa annat sitt aterféra pengarna frain kommunal till
statlig sektor.

For att ta ett rikneexempel sa skulle en héjning av reavinstskatten vid
forsiljning av smahus och bostadsritter med ca 0,5 procentenheter eller en
takhojning av den kommunala fastighetsskatten pa under 1 000 kronor
finansiera slopad stimpelskatt pa férvirv och inteckningar f6r nyproduktion
av smahus. Priseffekten pa smahus 1 bestandet dr troligen sa begriansad att
den sammantagna effekten dr klart positiv f6r smahusbyggandet.

Det ingar inte i Egnahemskommissiondrens uppdrag att foresla nagra sidana
atgirder, men eftersom det ar en atgird som skulle gynna nyproduktion av
smahus, vara finansierad och samtidigt 6ka skattesystemets
samhillsekonomiska effektivitet refererar jag denna méjlighet i enlighet med
mitt uppdrag att belysa betydelsen av skattevillkoren. Lampligen bor
stimpelskatternas utformning utredas i ett sirskilt ssmmanhang.

Produktions- och byggkostnader

Det ryms inte inom mitt uppdrag att géra omfattande egna utredningar av de
hoga produktions- och byggkostnaderna utan jag baserar mig pa tidigare
utredningar och diskuterar pa vilka sitt deras observationer och analyser pa
ett sarskilt sitt kan beréra smahusbyggandet. Sarskilt
Produktivitetskommissionens?? analyser utgor en viktig utgangspunkt. Precis
som de papekar har det redan gjorts ett stort antal utredningar om
byggkostnadernas niva och utveckling.

I utredningar och i debatten om byggkostnader férekommer en viss
torvirring om begreppet. Jag har i det fortsatta forsokt att skilja pa
byggkostnaden (entreprenadkostnaden) och produktionskostnaden som dven
inkluderar byggherrekostnader, markférvirv, kommunala avgifter och

23 80U 2024:29 Goda méjligheter till 6kat valstand
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moms. I den fortsatta redovisningen férekommer dock ett flertal referenser
till statistik, rapporter och utredningar dir begreppet byggkostnad kan
inkludera delar av det som ligger utanfor sjilva entreprenadkostnaden.

Hoga produktions- och byggkostnader
Statistiska centralbyrans (SCB) variabel produktionspriser f6r bostider

utgdrs av byggpriser och markpriser, och dessa har f6r smahusbyggandet
okat betydligt mer dn konsumentprisindex (KPI).

Diagram 3. Index for produktionspris per lagenhet i riket fér nybyggda
ordindra gruppbyggda smahus, nettopris 2000-2023
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Kalla: SCB

Mark- och byggpriset f6r smahus 6kade med 226 respektive 107 procent
under perioden 2000-2023 samtidigt som det totala produktionspriset Okade
med 127 och KPI med 55 procent. Markpriset steg som kraftigast perioden
2006-2011, da med nirmare 200 procent, och utgjorde under perioden
2010-2023 ca 25 procent av det genomsnittliga totala produktionspriset.

I bedémningen av hur de olika kostnadsslagen paverkar byggkostnaden har
SCB 1 sitt byggkostnadsindex sedan 2015 en viktning gillande gruppbyggda
smahus. Av den framgar att byggmaterial inklusive VVS och el samt
arbetsloner exklusive 16neglidning ar de kostnadsslag som har storst
paverkan.
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Diagram 4. Vikter for kostnadsslag i faktorprisindex for gruppbyggda smahus
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Diagram 5. Byggkostnadsindex for gruppbyggda smahus, jan 2000 — maj 2025
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I diagram 5 ovan redovisas SCB:s byggkostnadsindex for gruppbyggda
smahus for perioden 2000-2025. Dir framgar att det dr kostnadsslagen
material och transporter som under perioden 6kat mest samt att det h6jda
rinteldget kraftigt Okat byggherrekostnaderna®* de senaste aren. Noteras kan
att samtliga kostnadsslag i byggkostnadsindex ligger betydligt Gver KPI.

Produktivitetskommissionen skriver att byggkostnadernas utveckling i
Sverige under perioden 2015-2018 var bland de snabbaste/brantaste inom
EU. Aven kommittén om 6versyn av lintagarbaserade makrotillsynsatgirder
drar slutsatsen att byggkostnaderna har stigit snabbare i Sverige 4n i manga
andra lander, sannolikt enligt deras bedémning beroende pa bristande
konkurrens och strikta byggnormer.

Produktivitetskommissionen tar upp att en hog lonsamhet i slutledet kan ha
medfort svaga incitament att fa ner kostnaderna i underliggande led.
Materialpriserna var de som 6kade mest under perioden vilket forklarade
merparten av de Skade byggkostnaderna. Aven stigande markkostnader
bidrog till kostnadsckningarna. Under samma period steg bostadspriserna
vilket kan ha kompenserat foretagen for 6kade materialkostnader.

Diagram 6. Prisnivaer for bostadsbyggande i EU 2024

(EU=100). Prisnivaindex i EU, Island och Norge.
160

140 130
128127
125 122

||
]
>

120

100 98
100

80 72

(o2}
©
D
©
o0
J

(o2

a
(2]
w

58
60

40

20

o
Germany NG NN -
Sweden NG
Denmark [N N
Netherlands [N N
Austria NN BN -
France INIININENENE
Ireland I
Finland N
Belgium NG
SEl
italy I
Latvia NN
VEl-l |
Bulgaria [INNINEG
Czechia NG
Estonia NG
Greece IIIIIIENENEGEGN
Slovakia N> °
Cyprus NG
Portugal NG 3
Hungary NG >
Lithuania NG 2
SOENC |
Slovenia 1INNINIGIG &
Romania NI 5
Croatia I
Iceland N
Norway [N I |

Luxembourg [N N

Kalla: Eurostat

241 SCB:s definition av byggherrekostnader ingar kreditavgifter, réanta, projektering och administration mm,
SCB Kvalitetsdeklaration Byggkostnadsindex 2025.
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I Sverige var prisnivaerna for byggande 2024 bland de hogsta inom EU. 1
diagram 6 ovan redovisas Eurostats prisnivaindex for de viktigaste
kategorierna av byggutgifter for bostadshus, dir EU-snittet utgor index 100.
Sverige placerar sig med index 128 som tredje dyraste landet inom EU fo6r ar
2024 och ligger dven hégre dn bade Norge och Island.

I Konkurrensverkets rapport fran 2018 konstateras att Sverige, enligt
OECD-Eurostats berakningar, har de hogsta kostnaderna for att bygga
bostider i EU och att det inte heller finns nagra tecken pa att branschen har
effektiviserats.?> Byggmaterialpriserna har stigit och eftersom material utgor
en stor del av byggkostnaderna forklarar 6kningen merparten av de stigande
byggkostnaderna. Priset pa byggbar mark anges av byggsektorn sjilv som en
bidragande faktor till kostnadsokningar. Delar av kritiken riktar sig till
kommunernas markforsiljning till féretagen och kommunernas bristande
incitament att hélla nere markpriserna. Marknadspriset paverkas av i vilken
man kommunerna gor mark tillganglig. Skulle mangden byggbar mark i
stillet 6ka, kan det bidra till att minska markprisets andel av
byggkostnaderna, genom ligre marknadspris pa marken.

Diagram 7. Antal nyproducerade fardigstillda bostader 1931-2024
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25 Battre konkurrens i bostadsbyggandet, Rapport 2018:7, Konkurrensverket.
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Ett viktigt problem pa bostadsmarknaden som Egnahemskommissioniren
noterat sdrskilt galler smahusbyggandet efter 2010, nimligen att utbudet av
smahus — till skillnad fran flerbostadshusen — reagerar svagt eller trogt pa
pris- eller kostnadsforindringarna.

Problematiken kring ett trogt utbud av bostiader diskuterades 1
Langtidsutredningen 2015.%¢ Priserna pa bostider har stigit kraftigt mellan
aren 2010 och 2020. Efterfragan pa bostader har stigit. Trots en stigande
efterfragan och allt hégre priser har bostadsbyggandet inte 6kat som
torvintat. Flerbostadshusbyggandet 6kade markant medan smahusbyggandet
inte reagerade alls pa den stigande efterfragan. Den viktigaste forklaringen till
det laga byggandet ér att utbudet av mark f6r smahusbyggande inte har 6kat i
takt med efterfragan. Bostadsmarknadens funktionalitet kan forbittras om
efterfragan och utbud ges battre forutsattningar att moétas. En observation
som lyfts fram dr att bolanetaket?” inférdes ar 2010 och att det skulle kunna
ha haft (och har) stora oférutsedda negativa effekter pa smahusbyggandet.

I langtidsutredningen 2015 sammanfattas bedémningen pa foljande sitt:

"I rapporten argumenterar vi for att den viktigaste forklaringen till det liga
byggandet dr att utbudet av mark inte okat i takt med efterfragan, men att
kostnads- och konkurrensproblemen inom byggsektorn sannolikt dr overdrivna.
Att inte mer mark planldggs héanger i sin tur samman med flera faktorer: ett
Statligt regelverk som forsvarar byggande i vissa lagen och som ger
bevarandeintressen goda mdjligheter att dverklaga planer for ny bebyggelse, svaga
incitament for kommuner att bygga, men ocksa att en strategi med relativt litet
byggande och higa priser kan vara firdelaktig, sdrskilt for foretag som bygger for
Sforsdljning, till exempel bostadsrattsbyggare. Tankbara dtgdrder som diskuteras dr
en forsvagning av det kommunala planmonopolet, vilket bade kan innebdra att de
som vill bygga kan dverklaga ett kommunalt nej och att staten sdtter mer press pa
kommunerna, ytterst genom sd kallade planforeldggande. Positiva ekonomiska
incitament, till excempel genom att statliga bidrag sdrskilt ges till
infrastruktursatsningar som gynnar bostadsbyggande dr ocksa en tinkbar vig. En
dversyn av intresseavvagningen bakom olika regelverk bebiver ske.”

26 30U 2015:104, Langtidsutredningen 2015, bilaga 3

27 Bolanetaket inférdes den 1 oktober 2010 och innebar att ett bolan inte fick 6verstiga 85 procent av
bostadens marknadsvarde.
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Reformerad Plan- och bygglag och &ndringar i Expropriationslagen 2010

Ar 2010 skedde en betydande forandring i den svenska lagstiftningen kring
detaljplanligegning genom foérandringar i plan- och bygglagen (SFS 2010:900),
torindringar som tridde i kraft 2 maj 2011. Denna reform innebar flera
viktiga dndringar, sdrskilt vad giller ekonomiska ramar och ansvarsférdelning
mellan kommuner och exploatérer. Det kommunala planmonopolet
bekriftades 1 att kommunerna fortsatt har ensamritt att planldgga mark och
vatten, och exploateringsavtal fick en mer formaliserad roll, dir byggherrar
kan alaggas att medfinansiera kommunala investeringar.

Kommunen har enligt PBL ansvar for att ta fram detaljplaner. Att bygga
bostider pa privat mark ér ofta avgérande for att mota bostadsbehovet.
Kommunerna har dock begriansad kontroll 6ver nir och hur privat mark
bebyges. Dirfor dr samverkan via avtal viktig. Vid exploatering av privat
mark tecknas ofta exploateringsavtal mellan kommunen och markigaren
eller byggherren. Dessa avtal reglerar:

e Kostnadsférdelning for exempelvis gator, VA och parker

e Tidplan f6r genomférande

e Gatukostnadsersittning — markigaren kan behéva betala for

kommunal infrastruktur

e Sikerheter — ekonomiska garantier fOr att genomfora planen.

Mojligheterna att ta privat mark i ansprak for ett angeliget allmint andamal
mot markigarens vilja och den ersittning som da ska betalas regleras i
expropriationslagen (1972:719). Ar 2010 dndrades lagen med innebdrden att
ersittningsnivderna hojdes for att stirka dganderitten. Ersittningen baseras
numera pa marknadsvirde plus 25 procents paslag samt ersittning for
eventuella skador eller forluster dirutéver. Regelsystemet andrades aven for
att battre beakta och kompensera for ett virde som baseras pa marknadens
torvantningar om fastighetens potentiella framtida anvindning.

Fore 2010 gav expropriationslagen kommunen ritt att 16sa in mark utan att
ersatta markigaren for den markvirdestegring som foljde av
detaljplanliggning, det sa kallade férvantningsvirdet. Kommunen kunde
direfter vid en forsiljning av den planlagda marken till en byggherre anvinda
det 6kade markvirdet till att bygga infrastruktur, skolor med mera. Efter den
1 augusti 2010 ska markidgaren ersittas dven for forvintningsvirden. Det
innebir att en kommun har starka incitament att komma Gverens med

markagaren om hur marken ska exploateras och om att denne ska ta
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kostnaden for offentliga anligeningar. Vid en tvist ska ju lagen tillimpas, och
kommunen saknar da ekonomiska mojligheter att genomfora planen. De
flesta markagare inser spelets regler och forsoker framtvinga sa hoga
exploateringstal som méjligt 1 denna férhandling.

Vid underproduktion av byggritter styr PBL:s regelverk och tillimpning mot
nyproduktion av flerbostadshus (med hogre exploateringstal) och forsvarar
smahusbyggande. Detta dr ocksa en illustration av problemet att
planmonopolisten — kommunerna — kan vilja att anvinda planmonopolet,
inte for att prioritera att maximera det samhillsekonomiska utfallet och
riksdagens bostadspolitiska mal utan, for att maximera det egna ekonomiska
utfallet.

Produktiviteten i byggsektorn

Produktivitetskommissionen konstaterar att det finns en omfattande
internationell litteratur om vilka faktorer som paverkar produktiviteten i
byggsektorn negativt. Trots en konstaterad problembild forefaller faktorerna
kvarsta over tid. Aktorerna inom byggsektorn verkar sakna incitament att
implementera atgarder som héjer produktiviteten. Detta talar for att
omvandlingstrycket i sektorn dr for lagt, ndgot som kan bero pa en relativt
lag internationell konkurrens 1 byggsektorn. Forutom de atgarder som
foretagen sjilva kan vidta for att forbittra situationen finns det stora
problem inom omraden didr kommuner och staten ar ansvariga.

Begransningar av byggbar mark, tekniska sarkrav och pristransparens

Produktivitetskommissionen har 1 sitt delbetinkande?® analyserat
bostadsmarknaden och byggsektorn med inriktning pa de faktorer och
térhillanden som enligt kommissionens bedomning paverkar
produktiviteten. Kommissionen konstaterar i sitt delbetinkande att flera
utredningar och analyser tidigare belyst strukturella utmaningar pa
bostadsmarknaden och i byggsektorn. De har dven litit genomfora en
forskningsrapport och tre expertrapporter som berdr bostadsmarknaden och
byggsektorn.

Omriden som lyfts fram i delbetinkandet och som berdr hoga
byggkostnader for smahus ir till exempel att begrinsad tillgang till byggbar
mark begrinsar nybyggnationen, vilket 1 sin tur kan leda till h6gre

26 SOU 2024:29 Goda méjligheter till 6kat valstand
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bostadspriser och en ineffektiv resursallokering. Med byggbar mark avses hir
mark planlagd f6r smahusbyggande, och med en ekonomisk barkraft som
g6r det rimligt att bygea smahus pa platsen med hinsyn till efterfragan och
byggkostnaderna.

Det tas ocksa upp att Konkurrensverket pekar pa att kommunala tekniska
siarkrav fortsatt forekommer, trots att kommunerna sedan 2015 enligt plan-
och bygglagen ar férbjudna att stilla egna tekniska byggkrav vid bland annat
planliggning och genomférandet av detaljplaner. Sarkrav ar krav som
avviker fran nationella byggregler och kan exempelvis vara krav pé sirskilda
energilosningar eller materialval samt lokala miljokrav som gar utéver
nationella regler?. Kommunala tekniska sarkrav har linge kritiserats av
branschen for att forsvara industriell produktion och medféra 6kade
byggkostnader.

Enligt flera utredningar kannetecknas delar av byggmaterialbranschens
prissittning av bristande transparens. Exempelvis pekas ett komplext och
icke-transparent rabattsystem ut som sarskilt konkurrenshimmande.
Konkurrensverket har aterkommande identifierat bristande konkurrens inom

byggsektorn som en mojlig orsak till stigande byggkostnader.

I oktober 2024 beslutade regeringen att ge Konkurrensverket i uppdrag att
kartldgea pristransparensen och utreda hur den paverkar prisbildningen,
konkurrensen och kostnadsutvecklingen inom byggsektorn. Myndigheten
ska ocksa analysera hur bristande pristransparens genom paverkan pa
prisbildning och marknadsvillkor i sin tur paverkar bostadsbyggandet.
Uppdraget ska limna konkreta férslag och slutredovisas senast den 30
november 2026.

Den fysiska planeringen och tillgangen till mark

I Produktivitetskommissionens rapport konstateras att den fysiska
planeringen tar allt lingre tid. Processen kostar pengar och en forlingd
process innebir bland annat 6kade kostnader f6r féretagen for sjilva
planprocessen samt i flera fall kostnader for rinta pa markinkop som
foretagen investerat i utan att kunna realisera intikterna. Forlingda ledtider
paverkar dirmed byggkostnaderna. Produktivitetskommissionens
bedomning ir att ledtiderna ar ett resultat av ett komplext och

2 Battre konkurrens i bostadsbyggandet, Rapport 2018:7, Konkurrensverket.
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svartillimpbart regelverk 1 kombination med en offentlig sektor som har
effektivitets- och samordningsproblem. Den offentliga sektorns behov och
onskemal att genomfoéra omfattande utredningar inom ramen for
planprocessen behover enligt kommissionen vigas av mot 6kade kostnader
tor foretagen och samhillsekonomiska kostnader av en férsenad och

térdyrad bostadsbyggnation.

Produktivitetskommissionen noterar att forutom marktillging som paverkas
av lagstiftning som styr anviandandet av mark och vatten kan utbudet av nya

bostider begrinsas av exempelvis:

e Fysiska begransningar — som stadens geografiska placering.
e [Lokal opinionsbildning — NIMBY:ism (Not In My Backyard).

e Kommunala planmonopolet/kommunala planeringen — linga och

svarforutsagbara planeringsprocesser.
e Byggsektorns agerande.

e Hyresregleringen.

Bristen pa byggbar mark, trots en betydande efterfragan, kan alltsa forklaras
av flera faktorer som relaterar till den fysiska planeringsprocessen. Faktorer
som paverkar dr exempelvis ett statligt regelverk som férsvarar for byggande
1 vissa ligen och som ger andra sirintressen en stark stillning och goda
mojligheter att 6verklaga planer for ny bebyggelse. Ytterligare faktorer ar
svaga incitament f6r kommuner att bygga och en affirsmodell bland
toretagen dir ett relativt litet byggande med hoga bostadspriser kan vara mer
tordelaktigt f6r foretag som bygger for direktforsiljning, som till exempel
bostadsrittsbyggare. Aven bruksvirdeshyrorna som innebir att hyran fér en
bostad kan understiga marknadshyran bidrar till det laga och troga utbudet.
For att 6ka konkurrensen i byggsektorn behéver intrideshindren minska. Ett
sadant intradeshinder ér brist pa byggbar mark. Det bor dirmed noteras att
brist pa byggbar mark spelar roll bade f6r mojligheten att faktiskt kunna
bygga mer bostider och som en forutsittning for en fungerande konkurrens
1 byggsektorn och dirigenom forbattrade forutsattningar for
bostadsbyggande.
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Detaljplaneprocessen

En osiker, tidskrivande och komplex detaljplaneprocess kan gbra att firre
toretag har resurser att genomfora ett bostadsprojekt. Konkurrensverket har
pekat pa att osdkerheter i detaljplaneprocessen ir ett av de stérsta hindren
tor bostadsbyggandet i Sverige. En anledning dr att kommunernas arbetssitt
och tillimpning av det nationella regelverket riskerar att skilja sig at saval i
handliggningen inom en kommun som mellan kommuner, vilket férsvarar
tor foretagen att anvanda industriell produktion och dra nytta av
erfarenheter och kunskap fran tidigare genomférda projekt. Detta leder i sin
tur till att bostadsbyggnationen tenderar att bli projektspecifik utan storre
kunskapsoverforing. Situationen adr sarskilt hammande f6r foretag som ar
nya pa marknaden samt f6r sma och medelstora féretag. Aven om
situationen har en paverkan dven for stérre foretag sd har dessa battre
forutsittningar. Storre foretag har ofta sarskild personal och resurser som
arbetar med att analysera olika lokala marknader I6pande och kan dirmed
enklare anpassa sig till lokala marknadsforutsattningar bland annat genom att
arbeta med flera detaljplaner I6pande 1 olika skeden vilket daven mojliggor en
stabil 16pande byggtakt. Mindre foretag har svarare att avsitta resurser for att
under lang tid, med osakert utfall, anamma samma arbetssitt som de storre
foretagen.

Oversiktsplanen ir spelplanen fér avvigningar mellan motstridiga allminna
intressen, det dr ocksd kommunernas verktyg for att stimma av den
langsiktiga planeringen och de stora dragen med kommunmedborgare, staten
foretagare och exploatorer. For att Gversiktsplanen ska kunna uppfylla sitt
syfte beh6éver den pa ett tillrackligt bra sitt beskriva dels vad kommunen
avser med ett visst omrade 1 den langsiktiga planeringen, dels vara tillrackligt
vil underbyggd for att det som kommunen vill géra ska vara mojligt. Om
tragor skjuts fran oversiktsplanen till detaljplaneskedet finns inga
overgripande 6verenskommelser mellan stat och kommun, nigot som
planeringssystemet stipulerat for att underlitta efterfoljande
planeringsarbete. Kommissioniren har tagit del av synpunkter om att
oversiktsplanen inte lingre uppfyller sitt syfte fullt ut3’. Exempelvis sd skjuts
manga fragor som borde ha hanterats i 6versiktsplanen 6ver till
detaljplaneskedet. Att fragor skjuts till detaljplaneskedet uppges bland annat
bero pa hur méjligheten ser ut att férdela kostnader f6r utredningsarbete.

30 Den planerade bostadsbristen, Jan Jérnmark, Ratio Rapport 33, maj 2024
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Enligt marknadens aktorer har kostnaderna for tidiga skeden av
byggprocessen 6kat. Aven kommunernas markanvisningsprocesser anses
vara ett problem bland annat mot bakgrund av att dess brister i transparens
och férutsebarhet. Ineffektiva markanvisningsprocesser har sirskilt stor
betydelse i kommuner dir kommunen ar den storsta dgaren av byggbar
mark, dvs. kommunen behovs bade for att tillskapa en byggritt och for att
silja den fysiska marken. Processen medfor ofta omfattande férhandlingar
mellan féretag och kommuner om forutsittningarna for att fa képa och
bebygea kommunaligd mark. Denna situation kan medfdra att internationell
konkurrens forsvaras. Samtidigt kan férhandlingarna bidra till att
bygenationen blir sa pass platsunik att ett industriellt byggande forsviras
vilket dirmed himmar sektorns produktivitetsutveckling och konkurrens.
Enligt Produktivitetskommissionen kan kommunala plan- och lovprocesser
paverka byggsektorns produktivitet negativt genom att konkurrensen

hammas.

Utformningen av detaljplaneprocessen innebir en mojlighet att stilla sirkrav
eller andra krav som ar mer eller mindre oskiliga. Det 4r kommunerna,
genom planmonopolet, som bevakar de allmianna intressena och bestimmer
hur marken i kommunen ska tillitas att anviandas. Kommunerna kan vara
stora markigare. Ett foretag ar dirfor 1 princip alltid beroende av kommunen
for att en byggritt ska skapas inom ramen f6r kommunens roll som
planmonopolist. Ofta ligger det i foretagens affirsidé att dven forvirva mark
fran kommunen som kan vidareutvecklas till bostader. For att gora detta
tecknas civilrittsliga avtal mellan parterna om ett markkop och i dessa
framkommer dven olika forutsittningar for markforvirvet. Dessa
civilrittsliga avtal ar frivilliga och ér inte en del av kommunens
myndighetsutévning inom ramen for rollen som planmonopolist. Det ér
dock viktigt att fOrstd att foretagens affirsverksamhet alltid dr beroende av
myndighetsbeslutet om att tillskapa byggritten och ofta dven det civilrattsliga
avtalet om att fa forvirva mark. Utan dessa beslut saknas férutsittningar att
bygga bostider. Det gar inte att utesluta att den osunda tystnadskultur som
uppges finnas har sin grund i ett ojamnbérdigt férhallande mellan
kommunerna och féretagen i de civilrittsliga avtal som sluts vid
markforsaljning. Eftersom kommunen har monopolmakt att skapa
byggritter, foreligger en asymmetri som kan leda till att den andra parten
(foretagen) i det enskilda fallet accepterar krav for att inte férsimra befintliga
och framtida affarsméjligheter.
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Effektiva plan- och bygglovsprocesser i kommunerna

Det niringslivsdrivna initiativet Bygg i Tid har under en lingre tid studerat
ledtidernas utveckling och betydelse for bland annat byggkostnadernas niva
och utveckling. I den arligt dterkommande rapporten Nationellt
Ledtidsindex?! redovisas att ledtiderna i plan- och bygglovsprocesserna ar
linga, narmare fem 4r i genomsnitt, och dartill uppvisar en 6kande trend.
Béde for planprocessen och bygglovsprocessen finns stora skillnader i ledtid
mellan olika kommuner, vilket indikerar en stor potential till férbattring,
aven givet att de rent fysiska férutsattningarna 1 kommunerna skiljer sig at.
Den stora variationen i ledtid mellan kommuner och mellan projekt samt i
vissa fall fran ett ar till ett annat, illustrerar ocksa en betydande osakerhet och
oforutsigbarhet som inblandade aktorer behover férhilla sig till

Givet att plan- och bygglovsprocesser drar ut lingre pa tiden dn vad som
skulle vara nédvindigt, far bostadsutvecklare hogre kostnader for agande
och forvaltning av den mark som ska bebyggas. Nar planprocessen drar ut
pa tiden belastas markinnehav med rintekostnader i form av avkastningskrav
pa eget kapital och kostnader for lanat kapital. Finansieringskostnaderna och
osikerhet om tidplaner begransar antalet byggherrar som kan bara sidana
kostnader och risker 6ver tid, vilket paverkar mangfalden i utbud och
konkurrens negativt. Med en osiker tidplan blir det dessutom svarare att
implementera industriella processer som kraver timing med
fabrikskapaciteter, optimera den egna resursanvandningen vad giller
bygenadsarbetare och tjanstemin och genomfora tids- och kostnadskritiska
upphandlingar av andra entreprencrer. Kort sagt, linga ledtider och
osikerhet om tidsatgangen i plan- och bygglovsprocesserna 6kar
byggkostnaderna.

12025 ars Ledtidsindex-rapport skriver Bygg 1 Tid att trots ett kraftigt
minskat bostadsbyggande i Sverige fortsitter bade ledtiderna och
kostnaderna for planering och tillstand att 6ka. Det tyder pa ett systemfel.
Ineffektiva plan- och tillstaindsprocesser driver upp byggkostnaderna och
leder i férlingningen till firre bostider. Arets rapport visar ocksa att den
officiella statistiken inte alltid fangar hela bilden. I flera kommuner placeras
nya planer i k6 innan resurser tillsitts och arbetet paborjas. Virdefulla

31 Nationellt Ledtidsindex, Kommuner med effektiva plan- och bygglovsprocesser, Ledtidsindex 2025,
Initiativet Bygg i Tid, Byggforetagen och Fastighetsdgarna
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manader, eller ar, syns inte 1 statistiken, utan ledtiderna ser ut att vara kortare
an de faktiskt d4r. De menar dirfor att hela processtiden maste matas.

I debatten om de langa ledtiderna har det diskuterats och foreslagits olika
incitament som kan skapas f6r kommunerna att korta ledtiderna. Inférandet
av tidsfrister 1 delar av plan- och tillstindsprocessen har diskuterats och
analyserats. Idag finns detta bland annat f6r bygglovshantering. Ett annat
incitament som foreslagits for att korta planprocessen ar att kommunen inte
far kostnadstickning for sitt planarbete forran planen vunnit laga kraft32. Det
skulle géra kommunen mer forsiktig med krav pa ytterligare utredningar som
forlinger och fordyrar planprocessen eftersom kommunen far ligga ute med
sina kostnader under planarbetets gang. Enligt nuvarande ordning far
kommunen 1 férskott ta ut kostnader for sitt arbete med detaljplanen genom
en sa kallad planavgift, enligt 12 kap. 9 § plan- och bygglagen. Skulle
detaljplanen inte vinna laga kraft, ska planavgiften aterbetalas.

Nir det kommer till planarbete som omfattar professionella byggaktorer
hanteras ofta kommunens kostnader for planarbetet i stillet genom sé
kallade planavtal. Detta forfarande ar inte reglerat i lag. I praktiken innebar
det ofta att kommunens nedlagda tid faktureras byggakt6ren i forskott, och
ibland ocksa l6pande. Det leder till att det f6r kommunen, till skillnad f6r
byggaktoren, saknas reella konsekvenser av savil forskjutningar i tidplan som
forindringar i kostnader. Eftersom kommunens arbete till stor del édr avgifts-
och taxefinansierad ar det av visentlig betydelse att de kostnader som
kommunen har motsvaras av intikter under samma budgetir. En
begrinsning av forskottsuttag av plankostnaderna kan dirfor vara ett
traffsakert incitament att korta ledtiderna. Det skulle ocksa kunna medfora
att behovet av utredningar mer noga overvigs.

Statens roll

Staten ansvarar genom lagstiftningen for grundliggande forutsattningar och
restriktioner pa bostadsmarknaden, exempelvis var och hur bebyggelse far
uppforas. Om staten klassar viss del av marken som statligt riksintresse
torsvarar det oftast mojligheten att exploatera marken f6r bostadsbyggande.
Lagstiftningen tillimpas av bade statliga myndigheter och kommuner. Staten
kan peka ut ett visst omrade som ansprak for ett sa kallat riksintresse. Det
betyder att staten anser att det omradet har ett nationellt sd hogt virde for ett

%2 Reformagenda: 16 férslag for kortare ledtider i plan- och byggprocesser, Bygg i Tid, november 2022.
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sarskilt intresse, exempelvis for Forsvarsmakten, att andra atgiarder behover
forhalla sig till det intresset. Ett riksintresseomrade behover inte innebira ett
torbud att exempelvis bygga bostider, men kan géra det. Det kan ocksa
innebira att det krivs anpassningar av bebyggelsen eller att en viss
anvindning dr mojlig, men inte en annan.

Vanlig kritik mot staten handlar bade om dess ansvar som regelgivare och
hur staten agerar i specifika fragor sasom riksintressen eller olika drenden
kopplade till den kommunala planprocessen. Det finns en utbredd
uppfattning om att plan- och bygglagen blivit mycket kranglig och svar att
tillimpa. Flera enskilda regleringar har forandrats 1 nartid men ett samlat
helhetsgrepp verkar ha gatt forlorat. Trots en ambition om att forenkla f6r
bostadsbyggandet har regelverket och dess tillimpning blivit an mer
komplicerat sedan boérjan av 2000-talet. Kritiken har omfattat regleringen
kring den fysiska planeringen, omfattningen och nivan pa byggreglerna,
restriktioner och tillimpning avseende bland annat riksintressen,
omfattningen av strandskydd, bullerkrav och tillgianglighetskrav vid
bostadsbyggnation. Det samhillsekonomiska perspektivet kommer alltmer 1

skymundan.

Kommunernas roll

Kommunerna har flera olika roller inom bostadsbyggandet och deras
agerande och stillningstaganden paverkar till exempel byggkostnaderna.
Kommunerna kan bade bidra till och motverka att positiva
konkurrenseffekter som frimjar en produktivitetsutveckling tas tillvara.

Kommunerna har ofta rollen som ”market makers” och deras samlade roll ar
flerdimensionell:

e Kommunerna ir ofta betydande fastighetsigare och kan paverka
utbudet av byggbar mark. I flera fall ir kommunerna den storsta
markagaren.

e Kommunerna har planmonopol pi att bland annat skapa byggritter
och styr saledes utbudet av byggritterna och forutsittningarna for
dessa.

e Kommunerna ansvarar for bygglov, som ir en forutsittning for all
typ av bostadsbyggande och ger en moijlighet att paverka
utformningen pa en mer detaljerad niva. Kommunen ansvarar aven
tor tillsyn inom omradet.
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e Kommunerna ir ofta dgare till allminnyttiga bostadsbolag.

e Kommunerna ansvarar for teknisk och social infrastruktur
exempelvis gator, va-anlidggningar och skolor.

e Kommunen ska anta en handlingsplan for bostadsférsorjningen i
kommunen och genom denna handlingsplan planera for
bostadsférsorjningen. Syftet med planeringen for
bostadsforsorjningen ér att skapa forutsittningar for alla i kommunen
att leva i goda bostider och att frimja att indamalsenliga atgirder for
bostadsférsorjningen.

Den kritik som ofta framférs om kommunerna ar exempelvis att det
planliggs for lite attraktiv mark till bostider, att plan- och lovprocesserna tar
tor lang tid och ar osikra langt in 1 processen och att detaljplanerna ar f6r
detaljerade vilket forsvarar ett effektivt bostadsbyggande. Ytterligare kritik
handlar om att kommunerna stiller sarkrav som gar utéver lagstiftningens
krav och att de nyttjar planmonopolet for att driva igenom oskaliga villkor
och krav pa byggherrens exploatering. Kommunens interna arbetssitt anses
sakna transparens och vara tidskravande. Osakerhet och en bristande
kompetens inom den kommunala verksamheten bedéms i sin tur leda till
omfattande och kostsamma plan- och lovprocesser. Inom plan- och
lovprocessen debiterar kommunen ofta féretagen for sitt arbete och en
forekommande kritik dr att kommunerna dirmed har fa eller inga incitament

att forenkla eller snabba pa processerna.

Langa och osikra plan- och lovprocesser samt markforsiljningsprocesser
med bristande transparens rorande tilldelningskriterierna r tva fenomen
som riskerar att negativt paverka forutsittningarna for en fungerande
konkurrens pa byggmarknaden. Vidare férekommer synpunkter pa att
kommunernas handliggning kan paverkas av val av enskilda handliggare
vilket tyder pa att det kan finnas en moijlighet f6r enskilda handliggare att i
orimligt stor omfattning paverka tillskapandet av byggritter och
tillstandsgivning. Eftersom kommunerna har en avgorande roll pa
bostadsmarknaden 4r det viktigt att studera de incitament som paverkar
deras beslutsfattande. I det kommunala perspektivet kan det vara rationellt
att inte frimja en allt f6r omfattande bostadsbyggnation eftersom det kan
leda till att kommunmedborgare blir eller uppfattas bli negativt paverkade,
vilket kan skapa en lokal opinion mot byggnationen.
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I bade svensk och internationell debatt har rollférdelningen mellan
kommunala planerare, marknaden och de lokala politikerna lyfts fram. En
kritik som ibland framfors ar att tjinsteménnen dr nyttomaximerande, det
vill sdga att de driver egna kvalitetskrav, egna asikter och agendor om hur
omraden ska exploateras och byggnader gestaltas. Nir detta sker ar det ofta i
brist pa politiska direktiv. Incitamenten att paskynda planprocessen ir svaga.
Kommunerna kan dra ut pd processerna utan att det kostar dem négot
eftersom kostnaderna ofta bars av de foretag som avser att bygga.

Rollférdelningen innebir ocksa att politikerna kan sakna incitament att driva
pa tjansteminnen. Det kan exempelvis foreligga en betydande
informationsasymmetri mellan tjdnstemannen och politikerna eftersom
regelverken ar svara att forsta och ofta kriver specifik kunskap vilket kan ge
tjanstemannen ett stort tolkningsféretride gentemot politikerna. Att
kommunerna ofta viljer att inte silja egen mark i tidiga skeden utan i stillet
arbetar med markanvisningar som prissitts i kronor/kvadratmeter slutlig
byggritt talar f6r att kommunerna bedémer att priset skulle vara lagt om
man salde i ett tidigt skede.

En viktig atgird enligt Produktivitetskommissionen dr att sikerstilla att
storre hinsyn tas till de samlade samhallsekonomiska positiva effekterna av
byggande och boende.

Konsumenternas svaga stallning

En viktig observation dr ocksa konsumentens svaga stillning pa detta
omrade. Produktivitetskommissionen noterar sarskilt att
bostadskonsumenternas stallning ir svag i den mening att det inte verkar
finnas nagot sirskild organisering eller lagstiftning som konkret frimjar
denna grupp. Kopplingen mellan de féretag som producerar bostaden och
koparen dr svag. Detta trots att det slutligen dr denna grupp som direkt
tinansierar den tillkommande bostadsbyggnationen. Riksrevisionen har
konstaterat att koparna av nyproduktion saknar ett andamalsenligt
konsumentskydd.
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Reforminriktningar

Sammanfattningsvis pekar Produktivitetskommissionen ut nagra
reforminriktningar som ar av sarskilt intresse f6r smahusbyggandet.

e Det finns en stark efterfragan pa bostider i vissa geografiska
omraden som inte har kunnat motas med tillrdckligt stort utbud.
Detta trots att bostadsbyggande ér tinkt att ske pa marknadsmassiga
grunder.

e Detir en brist att bostadsforsorjningen inte adresseras och planliggs
utifran ett bredare samhillsekonomiskt perspektiv. Det dr extra
tydligt i de storre storstadsregionerna dar arbetsmarknaden ar
regional snarare an lokal. Samtidigt sker bostadsplaneringen pa lokal
niva vilket medfor bristande incitament att anta ett storre perspektiv.

e Utbudet av byggbar mark i attraktiva omraden dr allt f6r begrinsat.
Det krivs atgirder for att komma till raitta med denna
utbudsbegrinsning. Fler tillskapade byggratter 1 attraktiva omraden
skulle sannolikt medféra en 6kad bostadsbyggnation och med en
Okad tilldelning till en variation av féretag kan aven konkurrensen i
sektorn forbittras. Genom ett 6kat utbud av byggbar mark i
attraktiva omraden bor dven markpriserna minska vilket paverkar
byggkostnaderna.

e Regelverket ar komplicerat och svartillimpat. Handlaggningen ér av
stor betydelse och rittssikerheten kan i vissa fall brista eftersom
utfallet kan variera mellan enskilda tjanstemén och olika kommuner.
Det kravs atgirder for att forenkla reglerna och 6ka rittssakerheten.
Exempelvis bor reglernas relevans ifragasittas for det fall
regeltillimpningen leder till att enskilda handliggare kommer fram till
olika och varierande slutsatser, i dessa fall bor besluten kunna limnas
till de byggande parterna att avgora.

e Det industriella byggandet behéver 6ka f6r en forbittrad
produktivitetsutveckling. Regelverket behover ses 6ver ocksa i detta
syfte. Samtidigt behéver byggforetagen 6ka sina anstringningar for
att infora mer effektiva produktionsprocesser.

e Nuvarande plan- och lovprocess ir inte effektiv. Starka och ibland
motstridiga lokala och nationella intressen himmar férutsittningarna
tor bostadsbyggande vilket slutligen paverkar bostadsmarknaderna i
framfor allt tillvixtregioner. Darfor behover kommunens och statens
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roll ses 6ver 1 syfte att frimja ett effektivare bostadsbyggande dir den
samlade samhillsnyttan ges en mer framtridande roll.

e Den framtida bostadskonsumentens intresse utgdr inte ett sirintresse
som beaktas 1 plan- och byggprocessen och omfattas inte heller av
medborgarinflytande utéver rostratt. Det understryker vikten av att
det gors en samlad samhillsekonomisk bedémning dér den enskilda
framtida bostadskonsumentens nytta ocksa vags in.

Mina slutsatser fran Produktivitetskommissions genomgang

Egnahemskommissioniren delar dessa slutsatser och vill lyfta fram foljande
med smahusbygeandet i fokus fran Produktivitetskommissionens
genomgang av byggmarknaden:

e Kommunernas orimligt laga produktion av byggritter f6r smahus ir ett
grundliggande problem som 1 sin tur dr orsaken till flera andra problem.

e Lagstiftningens utformning i form av strandskydd, Natura 2000,
Miljobalk, miljckvalitetsnormer, riksintressen, biotopskydd, och
bullerregler har skapat en komplex lagstiftning som ofta leder till krav pa
allt fler utredningar och svira juridiska avvigningar som byggaktorer,
kommuner, linsstyrelser och miljddomstolar ska hantera.

e Det samhillsekonomiska perspektivet dr for svagt. Olika allminna
intressen och sirintressen har stora mojligheter att paverka processerna
medan mekanismerna for att viga samman olika effekter utifran
samhillsekonomiska kostnader och intikter dr svaga eller obefintliga.
Kommunerna har egna sarintressen som ofta overskuggar uppgiften att
maximera det samhillsekonomiska utfallet och uppfylla de
bostadspolitiska mal riksdagen lagt fast.

e Smaihusbyggandet skulle kunna vara en motor i
produktivitetsutvecklingen genom goda méjligheter till industriell
produktion och transparent konkurrens mellan flera

smahusproducenter.
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Sammanfattning av kostnadsproblemen

For att tydliggdra de kostnadsproblem som jag sammanfattar hir ar det
viktigt att forsta vilka kostnader som belastar byggandet av ett smahus, och
att forsta skillnaden mellan byggkostnader (entreprenadkostnader) och
produktionskostnader.

Byggkostnaderna utgérs av material, transporter, maskiner, omkostnader
samt 16nekostnader och uppgar till cirka halften av den totala
produktionskostnaden for att bygga ett smahus. I produktionskostnaden
inkluderas, utover sjilva byggkostnaden, dven byggherrens kostnader,
markforvirv, kommunala avgifter och moms. Det dr framfor allt 1 denna
andra halva av produktionskostnaderna som jag funnit kostnadsproblem.

Nir det giller byggkostnaderna for att uppféra smahus har jag inte funnit
tecken pa att smahusbyggande skulle ha nagra sirskilda problem utéver de
generella svenska som lyfts fram i tidigare undersékningar och som pekar pa
att Sverige har bland EU:s hogsta byggkostnader. Daremot ar min
bedémning att de totala produktionskostnaderna 6kar markant genom
kommunernas agerande. Den systematiska underproduktionen av byggritter
och den kroniska bristen pa byggbar mark f6r sméahus 1 omraden dir en god
efterfragan finns driver kraftigt upp priserna pa nyproducerade smahus
genom att markkostnaderna blir hoga.

Mycket talar ocksa for att planprocessens komplicerade regelverk for
byggande av smahus fordyrar byggherrekostnaderna. Liksom for att
skillnaderna i hur kommunerna och linsstyrelser tillimpar regelverken utgor
ett betydande kostnadsproblem.

Bade Produktivitetskommissionens och Langtidsutredningens analyser, som
refererats ovan, visar att de indirekta effekterna i form av minskad
konkurrens och negativa effekter pa marknadens funktionssitt kan vara ett
minst lika stort problem fér samhillet som de direkta kostnadshojningarna
genom stigande tomtpriser och kostnaderna for att hantera planprocesserna
och olika tidsférdréjningar. Detta kan sirskilt drabba smadhusmarknaden,
som kinnetecknas av manga mindre aktérer (féretag och hushall), och ge
stora, resursstarka aktorer ett Gvertag och didrmed begrinsa branschens
produktivitetsutveckling.

36 (39)



Nir det giller de kostnader som skapas av hoga och kraftigt stigande taxor
och avgifter f6r offentliga monopoltjinster3® kopplade till att bygga och bo
ar min bedomning att detta utgor ett allvarligt samhallsproblem som maste
adresseras av riksdag och regering. Jag delar 1 allt visentligt de analyser som
gjorts av Riksrevisionen och Statskontoret pd det statliga omradet och det ar
uppenbart att samma problem finns — men i mycket storre och allvarligare
omfattning — pa det kommunala omradet.

Detta paverkar markant mojligheterna att normalisera det svenska
smahusbyggandet, dd kommunala monopoltaxor édr en betydande kostnad
for att bygea och bo. Kostnaderna har en niva och en 6kningstakt som inte
kan foérklaras av relevanta ekonomiska faktorer utan 1 stor utstrickning beror
pa att monopolsituationen och utformningen av de ekonomiska
incitamenten for monopolisterna minskat drivkrafterna att effektivisera
verksamheten. Det finns dven skal att befara att den kommunala
anslagsfinansierade verksamheten med paverkan pa bostadsmarknaden har
en svag produktivitetsutveckling.

Nir det giller beskattningsfragor gar det inte att undvika att nimna att det
finns en enkel atgird som hojer skattesystemets samhallsekonomiska
effektivitet, forbattrar moéjligheterna till nyproduktion av smahus och som
kan finansieras. Avskaffa stimpelskatterna f6r nyproduktion.

3 Vissa tjanster (till exempel elnatsavgifter) ar i formell mening inte ett offentligt monopol men kan i allt
vasentligt analyseras som sadana.
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Forslag

Utifran denna delredovisning sa rekommenderar Egnahemskommissioniren
toljande atgirder.

Taxor och avgifter

e Begrinsa — eller om mojligt f6rbjud — att myndigheter som
tillhandahaller en monopoltjinst far bestimma taxorna sjilva och
behalla intikterna. All sidan verksamhet bor anslagsfinansieras aven
om avgifter tas in som ticker kostnaderna.

e Infér motsvarande budgeteringsprinciper som finns i staten i
kommunal verksamhet. Separera styrning och effektivisering av
verksamheter fran beslut om taxor.

e Precisera den sa kallade sjilvkostnadsprincipen, sa att det tydliggors
vad som far riknas med som kostnader och pa vilket sitt dessa
kostnader ska faststillas.

e Infor ett transparenskrav gentemot medborgarna och de som ska
betala taxor och avgifter. Det ska framga 1 detalj vilka kostnader som
summeras till fakturan. Vad som ar direkta kostnader kopplade till
arendet/produkten och vad som ir indirekta kostnader och OH-
kostnader.

e Staten bor arligen publicera en sammanstillning dar kommunernas
taxor och avgifter f6r bygg- och boenderelaterade tjanster kan

jamforas.

e Infor statligt beslutade schablonmissiga paligg for indirekta
kostnader och OH-kostnader. Gor sa att det bara blir tillitet att ta
betalt f6r de direkta rorliga kostnaderna plus ett schabloniserat

paslag.

e Infor ett krav pa en effektiviseringsmodell, liknande det statliga
produktivitetsavdraget, for alla statliga taxefinansierade verksamheter
samt f6r kommunal budgetering.
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e Infor statligt beslutade taxor pa sidant som inte har nigon
kommunal variation, till exempel vissa bygglov.

e Inritta en effektivitetsrevision under riksdagen f6r kommunal

verksamhet.

Skatter

e Gor en 6versyn av stimpelskatterna ur ett samhaillsekonomiskt

perspektiv.

Produktions- och byggkostnader

e Varje reform av plan- och byggprocessen bor ske utifrin ett
samhillsekonomiskt perspektiv.

e Ge uppdrag till Boverket att utreda méjligheterna att inféra en
incitamentsmodell f6r att korta ledtiderna i planprocessen.

e Infor en regel i plan- och bygglagen, dir planavtal tillimpas, att
kostnader f6r planarbetet inte far tas ut i f6rskott innan planer vunnit

laga kraft.

e Utvirdera rollférdelningen och styrkedjan mellan stat och kommun

inom bostadspolitiken.
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